Mietspiegel 2000 cder Staclit Guben

Erlauterungen zum Mietspiegel

Mitwirkende

Der Gubener Mietspiegel wurde im Rah-

men einer Arbeitsgruppe gemeinsam

erstellt durch die Interessenvertreter der

Vermieter und Mieter, sowie die Stadt

Guben:

— Gubener Wohnungsgesellschaft
mbH (GuWo mbH)

— Gubener Wohnungsbaugenossen-
schafte. G. (GWG e. G.)

— Haus- und Grundeigentiimerverein
Cottbus und Umgebung e. V. (HUG
e. V)

— Eisenbahn-Siedlungs-Gesellschaft
Berlin mbH (ESG mbH)

— Mieterverein Guben und Umgebung
e.V.(MVe. V)

— Stadtverwaltung Guben

Vorbemerkungen

Dieser Mietspiegelisteine Ubersicht tiber
die in Guben am 1. April 1999 Ublicher-
weise gezahlten Nettokaltmieten fur
Wohnungen, die in Beschaffenheit (Bau-
alter), Grof3e und Ausstattung miteinan-
der vergleichbar sind (Ortsubliche Ver-
gleichsmiete). Gesetzliche Grundlage fur
den Mietspiegel ist das Gesetz zur Re-
gelung der Miethdhe (Miethdhegesetz -
MHG).

Dieser Mietspiegel stellt eine der drei
gesetzlichen Mdglichkeiten fur die Er-
mittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
dar (8 2 Abs. 2 MHG). Auf seiner Grund-
lage kbnnen sich Mietparteien bei beste-
henden oder neu abzuschlieBenden
Mietvertragen Uber die Miethdhe eini-
gen, ohne Vergleichswohnungen benen-
nen oder Gutachten vorlegen zu mis-
sen. Der Mietspiegel wurde auf Basis
von Daten der GuWo mbH, der GWG
e. G. und der ESG mbH sowie einer
postalischen Befragung privater Vermie-
ter erstellt. Insgesamt flossen die Miet-
werte von 8.921 Wohnungeninden Miet-
spiegel ein.

Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt fir nicht preisge-

bundene, abgeschlossene Wohnungen

in Mehrfamilienhausern.

Er gilt nicht fur:

— vom Eigentimer selbst genutzte
Wohnungen

— Wohnungen, die zu Kulanzmieten
vermietet wurden

— Wohnungen in Ein- und Zweifamili-
enhausern

— offentlich geférderte Wohnungen (1.
und 3. Férderweg) und Wohnungen
mit Preisbindung

— Werks- und Dienstwohnungen

— Wohnungen in Wohnheimen

— moblierte Wohnungen

— untervermietete Wohnungen.

Definition des Mitebegriffs

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen
Betragen handelt es sich um die monat-
liche ,Nettokaltmiete* je m? Wohnflache.
Das ist der Mietzins ohne alle Betriebs-
kosten im Sinne des § 27 der
Il. Berechnungsverordnung, d. h. ohne
Kosten fir Sammelheizung, Warmwas-
serund die sogenannten kalten Betriebs-
kosten sowie ohne sonstige Zuschlage
(z. B. Garage, Stellplatz 0. &.).

Gliederung des Mietspiegels

Dieser erste Mietspiegel enthélt die orts-
Ublichen Vergleichsmieten in Guben fir
Wohnungen jeweils vergleichbarer Be-
schaffenheit (Baualter), Grof3e und Aus-
stattung. Das Merkmal der Wohnlage
hat in Guben die Miethdhe bisher nicht
gepragt und wurde deshalb in diesen
Mietspiegel noch nicht aufgenommen.
Um den Mietspiegel moglichst repréa-
sentativ zu gestalten, wurden auch Miet-
werte von nicht preisgebundenen Woh-
nungen berucksichtigt, die sich in den
letzten vier Jahren nur im gesetzlich
bestimmten Rahmen geéndert haben.
Um zu vermeiden, daf3 sich dadurch die
Mittelwerte und Spannenoberwerte in
den einzelnen Mietspiegelfeldern zu
Ungunsten einer realen Abbildung des
sich am Markt entwickelnden Mietzinses
verschieben, legte die Arbeitsgruppe ein-
vernehmlich als obere Kappungsgrenze
1/20 und als untere Kappungsgrenze
1/10 der Mietwerte fest.

(Die Mittelwerte wurden als arithmeti-
sche Mittel gebildet.)

Wohnungsgré3e

Zur Bestimmung der WohnungsgroiRe
wurde die Wohnflache in m? entspre-
chend den Vorschriften der Il. Berech-
nungsverordnung in vier Gruppen ge-
wahlt:

— bis 40 m?

— Uber 40 bis 65 m?

— Uber 65 bis 90 m?

— Uber 90 m?

Beschaffenheit

Die Beschaffenheit der Wohnung wird
im Mietspiegel Uber das Baualter des
Gebaudes gekennzeichnet. Die in be-
stimmten Zeitperioden tiblichen Bauwei-
sen bestimmen mafRgeblich den Woh-
nungszuschnitt, den Ausbau und die
Gebaudestruktur bzw. -architektur. Fol-
gende Baualtersklassen wurden fiir den
Gubener Mietspiegel festgelegt:

— bis 1948

— 1949 bis 1960

— 1961 bis 1970

— 1971 bis 1990

— ab 1991

Ausstattung
Mafgeblich sind die Ausstattungsmerk-
male, die vom Vermieter gestellt bzw.

finanziert wurden. Als Kriterien fur die
Differenzierung der Ausstattung werden
folgende Merkmale herangezogen:

— moderne Heizung

— Bad/Dusche

— Innen-WC

Die einzelnen Merkmale sind wie folgt
definiert:

e moderne Heizung: Heizung, bei der die
Warme und Energieerzeugung von ei-
ner zentralen Stelle aus geschieht; Eta-
genheizung oder Wohnungsheizung, die
samtliche Wohnraume sowie Bad und
Kiche angemessen erwarmt (Gas-,
Ol-, Elektro-, Kohleheizung) oder Nacht-
speicherdfen.

« Bad/Dusche: Abgeschlossener Raum
in der Wohnung mit Badewanne und/
oder Dusche, der auch mit WC gekop-
pelt sein kann.

* Innen-WC: Abgeschlossener Raum in
der Wohnung mit WC, der auch mit Bad/
Dusche gekoppelt sein kann.

Der Mietspiegel geht von drei Ausstat-
tungskategorien aus:

e einfache Ausstattung: kein oder ein
Merkmal ist gegeben

e mittlere Ausstattung: zwei der drei
Merkmale sind gegeben

¢ gute Ausstattung: alle drei Merkmale
sind gegeben.

Anwendung des Mietspiegels

Um die ortsiibliche Vergleichsmiete fir
eine Wohnung mit Hilfe des Mietspie-
gels zu ermitteln, ist wie folgt vorzuge-
hen:

e Zunachst sind WohnungsgroiRe, Be-
schaffenheit (Baualter) und Ausstattung
fur die betroffene Wohnung zu ermitteln.
« Das diesen drei Kriterien entsprechen-
de Mietspiegelfeld ist aufzusuchen.

* Dort kbnnen dann der Mittelwert, der
Spannenoberwert und der Spannenun-
terwert abgelesen werden.

Orientierungshilfen fur die Handha-
bung der Mietspiegelspannen

Zur angemessenen Fixierung der orts-
Uiblichen Vergleichsmiete fiir eine Woh-
nung ist ein sachgerechter Umgang mit
den im Mietspiegel ausgewiesenen
Preisspannen notwendig.

Dazu sollen die nachfolgend aufgefiihr-
ten positiv oder negativ wirkenden Merk-
male in den Merkmalgruppen

Bad/WC

— Kuche

Gebaude

— Wohnung

Hilfestellung geben.

In jeder Merkmalgruppe sind die fur die
jeweilige Wohnung zutreffenden negativ
und positiv wirkenden Merkmale anzu-
kreuzen.

Uberwiegt in einer Merkmalgruppe die
Anzahl der positiv wirkenden Merkmale,
ist zum Mietmittelwert des fir die Woh-



nung zutreffenden Mietspiegelfeldes ein
prozentualer Zuschlag der Spanne zwi-
schen Mittelwert und Spannenoberwert
zu addieren, der sich fur die einzelnen
Merkmalgruppen wie folgt bemif3t:

Merkmalgruppe Bad/WC: 25 %
Merkmalgruppe Kiche: 15 %
Merkmalgruppe Wohnung: 30 %
Merkmalgruppe Gebaude: 30 %

Uberwiegt in einer Merkmalgruppe die
Anzahl der negativ wirkenden Merkma-
le, ist vom Mietmittelwert des fiir die
Wohnung zutreffenden Mietspiegelfel-
des ein entsprechender prozentualer
Abschlag der Spanne zwischen Mittel-
wert und Spannenunterwert zu subtra-
hieren. Die resultierenden Prozentséatze
der vier Merkmalgruppen werden ge-
geneinander aufgerechnet.
Uberwiegen in allen Merkmalgruppen
die positiv wirkenden Merkmale, liegt die
ortsuibliche Vergleichsmiete am oberen
Spannenwert.

Uberwiegen in allen Merkmalgruppen
die negativ wirkenden Merkmale, liegt
die ortsuibliche Vergleichsmiete am un-
teren Spannenwert.

Rechenbeispiel: Werte des Mietspiegelfeldes der zutreffenden Vergleichswoh-
nung:

Mittelwert: 8,60 DM/m?

Spanne: 6,72 DM/m?- 9,88 DM/m?

6,72 DM/m? 8,60 DM/m? 9,88 DM/m?

1,88 DM/m? 1,28 DM/m?
untere Spanne obere Spanne

Merkmalgruppe | Anzahl wohnwert- Anzahl wohnwert- deshalb
mindernde Merkmale | steigernde Merkmale

Bad/WC 0 2 +25%
Kiche 0 0 +0
Wohnung 1 1 +0
Gebaude 0 3 + 30 %
Summe + 55 %

Nach Aufrechnung der Ergebnisse der einzelnen Merkmalgruppen tiberwiegen die
positiv wirkenden Merkmale, d. h. die ortsiibliche Vergleichsmiete liegt iber dem
Mietmittelwert des Mietspiegelfeldes.

Im vorliegenden Fall sind 55 % der oberen Spanne zum Mietmittelwert hinzuzu-
rechnen.

Berechnung: 1,28 DM/m? x 55 % = 0,70 DM/m?
8,60 DM/m? + 0,70 DM/m? = 9,30 DM/m?

Im vorliegenden Fall ergibt sich eine ortsiibliche Vergleichsmiete von 9,30 DM/m?2.



Positiv und negativ wirkende Merkmale

negativ wirkende Merkmale (-)

positiv wirkende Merkmale (+)

Bad/WC (25 %) O Kein Handwaschbecken O geflieste Wande tiber 1,40 m
0 Keine natirliche oderkinstliche Ent- [ Badewanne und zusatzliche
luftung Duschtasse/-kabine
[0 Warmwasserbereitung mit Kohleba- [ gefliester Ful3boden
deofen [J FuRbodenheizung im Bad
[J Bad nicht separat beheizbar [J Bidetim Bad
[0 veraltete Sanitérinstallation* 0 Gaste-WC
[J DielenfuBbodenohnewasserdichten [ Einhebelwasserarmaturen
Belag [J Sparspiilkasten
S (-) Anzahl S (+) Anzahl
Kiiche (15 %) O Keine Warmwasserversorgung O Wandfliesen im Arbeitsbereich
0 Keine natirliche oderkinstliche Ent- [0 Bodenfliesen
luftung O mebhr als vier Steckdosen
[J Kiche weder indirekt noch direkt
beheizt
S (-) Anzahl S (+) Anzahl
Wohnung (30 %) 0 Wohnung ab 5. GeschoR ohne Auf- [0 Isolierglasfenster
zug O Einbruchhemmende Wohnungstir
[0 einfach verglaste Fenster [0 zur Wohnung gehérende Garage/
[J Elektroinstallation auf Putz Stellplatz
[J Keller- oder Souterrain-Wohnung [J Parkettoder Teppichbodenvorhan-
[0 Wohnung ohne Balkon/Loggia den
[0 kein Stellplatz fir Waschmaschine [0 geraumiger Balkon/Wintergarten/
[J keine wohnungsbezogene Warme- Loggia (Tiefe>2m, Flache >10m?)
messung [J Hauswirtschaftsraum in der Woh-
nung
[0 wohnungsbezogene Wasseruhren
S () Anzahl S (+) Anzahl
Gebaude (30 %) O Erhebliche Schaden am Dach** O Personenaufzug, injeder Etage hal-
[J Erhebliche Schaden an Gebaude- tend
fenstern (auRer Wohnungsfenster)**  [] Vollwarmeschutz AuRenwénde
[0 Erhebliche Schaden an den AuRBen- [ Vollwéarmeschutz Dach
wanden** O Vollwarmeschutz Keller/Kellerdek-
[J Erhebliche Schaden an Hausflur oder ke
Treppenraum** [J Einbruchhemmende Haustlir mit
[0 Erhebliche Schaden an Gas- oder Gegensprechanlage und Turéffner

Wasser- und Sanitarinstallation**

S (-) Anzahl

S (+) Anzahl

* getrennte Armaturen fir Kalt- und Warmwasser, Spilkasten ohne Spartaste
** siehe Anhang Pkt. 10




Anhang
Begriffserlauterung
(--)
10. Negativ wirkende Merkmale der
Merkmalgruppe , Gebaude*
« Erhebliche Schaden am Dach:
Ein erheblicher Schaden liegt dann vor,
wenn das Dach in seiner Gesamtkon-
struktion oder aufgrund von Einzelscha-
den keinen ausreichenden Schutz ge-
gen Witterungseinfliisse oder Feuchtig-
keit bietet. Im einzelnen liegt ein erheb-
licher Schaden des Daches namentlich
vor beigrof3flachiger Ablésung der Dach-
haut oder wenn die Dachentwésserung
infolge fehlender oder schadhafter Teil-
stucke (Rinnen oder Rohre) nicht in der
Lageist, Niederschlage funktionsgerecht
abzuleiten. Soweit z. B. Schaden am
Schornstein oder fehlende Ziegel im
Dachbereich zu nachhaltigem Eindrin-
gen von Feuchtigkeit ins Innere des
Gebaudes fuhren, liegen ebenfalls er-
hebliche Schaden vor.

« Erhebliche Schaden an den Gebaude-
fenstern:

Die Fenster weisen erhebliche Schaden
auf, wenn Uberwiegend durch Undich-
tigkeit ein urspringlicher Nasse-, War-
me- oder Larmschutz nicht mehr ge-
wahrleistet oder die VerschlieBbarkeit
mangelhaft ist.

e Erhebliche Schaden an den AuRen-
wanden:

Die AuRenwéande weisen erhebliche
Schaden auf, wenn breite Risse vorlie-
gen, die Fugen durchlassig sind, der
Putz groR¥flachig abgeplatzt ist, Balkone
oder Briistungen verrottet sind oder ein-
dringende Feuchtigkeit zu Schaden fuhrt.
Dies gilt namentlich dann, wenn durch
solche Schaden die urspringliche Wéar-
meisolierung beeintrachtigt wird.

* Erhebliche Schaden an Hausflur oder
Treppenraum:
Hausflure und Treppenrdaume weisen

erhebliche Schaden auf, wenn der Tritt-
bereich mangelhaft ist, die normale Be-
gehbarkeit beeintrachtigt, eine Beleuch-
tung nicht in jeder Etage vorhanden ist
oder langjéhrig unterlassene Pflege und
Instandhaltung einen insgesamt ver-
wahrlosten Eindruck hinterlassen. Ein
erheblicher Schadenliegtauch vor,wenn
Hauseingangstiren nicht mehr vorhan-
den oder nicht mehr verschliel3bar sind.

¢ Erhebliche Schaden an Gas- oder
Wasser- und Sanitarinstallation:

Gas- oder Wasser- und Sanitarinstallati-
onweisen erhebliche Schaden auf, wenn
die Funktionsfahigkeit beeintrachtigt
(z. B. durch Korrosionsschaden) oder
das Leitungsnetz nicht funktionssicher
ist. Fernerrechnen dazu dauerhaft brau-
nes Wasser bedingt durch die Hausin-
stallation oder dauerhaft verstopfte Ab-
flusse des Gebaudes.

Mietspiegel der Stadt Guben (Angaben in DM/ m?2 Wohnflache)

Baualter bis 1948 1949 bis 1960 1961 bis 1970 1971 bis 1990 ab 1991
Ausstattung einfach mittel gut einfach| mittel gut mittel gut mittel gut gut
Wohnflache (m?) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
*(15) *(21) *(16)
bis 40 A 4,55 5,66 7,83 571 9,52 8,59
2,86-5,37 | 4,57-6,49 | 5,99-10,00 5,50-5,91 7,06-10,67 5,70-10,50
*(21)
mehr als 40 B 4,47 5,46 8,27 5,67 9,01 5,64 8,60 7,45
bis 65 2,80-5,40 | 4,51-6,37 | 6,23-10,22 5,10-6,57| 8,23-10,19 | 5,15-6,96 | 6,72-9,88 6,12-9,35
*(15)
mehr als 65 C 5,85 8,26 8,95 8,46 8,87 7,35
bis 90 4,69-7,75 | 5,75-10,94 8,06-10,50| 6,78-9,20 | 7,40-10,15 5,88-9,11
*(22) *(20)
mehr als 90 D 5,04 7,73 9,56
3,24-5,77 | 5,48-10,67 9,05-9,69
*(12) Wertezahl zwischen 10 und 29 (in Klammern Anzahl der vorliegenden Werte)
Mietspiegelfelder mit weniger als 10 Mietwerten wurden nicht besetzt.

Dieser Mietspiegel ist vom 1. Januar
2000 an giiltig.



